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De opmars van privaat beheerde woondomeinen in 
Nederland 
Door: Henk Donkers, Faculteit der Managentwetenschappen, Radboud Universiteit 
Nijmegen 
Echte gated communities kennen we in Nederland nog niet. Wel zijn – net als 
elders in Europa – de privaat beheerde woondomeinen in opkomst, waar de 
gemeenschappelijke buitenruimte eigendom is van de gezamenlijke bewoners of 
een andere private partij. Zijn ze een opmaat naar (ongewenste) gated 
communities? Of zijn het waardevolle experimenten om de betrokkenheid en 
zeggenschap van burgers bij/over hun leefomgeving te vergroten en de sociale 
cohesie en de gemeenschapszin te bevorderen? 
De oplevering van kasteel Leliënhuyze in Den Bosch deze zomer heeft veel discussie 
losgemaakt. De buurt, die bestaat uit 16 appartementen en 51 woonhuizen, en veel weg 
heeft van een middeleeuws kasteel, wordt wel beschouwd als Neerlands eerste gated 
community. De toegangsweg en het binnenplein zijn eigendom van de bewoners, de 
toegangspoort kan afgesloten worden en ongewenste bezoekers buitensluiten. De 
gemeente Den Bosch heeft echter geëist dat het hek alleen ’s avonds en ’s nachts dicht mag. 
Een échte gated community is Leliënhyuze dus (nog) niet. De wijk is een van de negen 
‘kastelen’ van het Plan Haverleij, dat ontworpen is door architect/stedenbouwkundige Sjoers 
Soeters en landschapsarchitect Paul van Beek. Zij voeren ook de supervisie. ‘De buitenmuren 
van de kastelen zijn absolute grenzen’, zegt Soeters op de Haverleij-website. ‘We laten het 
landschap met volle branding tegen de kasteelmuren slaan, hooguit gebroken door een 
gracht of dijk.’ 
Elk kasteel telt vijftig tot negentig woningen, en is door een andere architect ontworpen. 
Naast negen kastelen telt het plan een imitatie van een vestingstadje met vierhonderdvijftig 
woningen: Slot Haverleij. Ook maakt een golfterrein van 65 hectare deel uit van het plan in 
het vlakke, waterrijke gebied tussen Den Bosch en de Maas. Den Bosch wil zich nadrukkelijk 
als vestingstad profileren. Plan Haverleij, dat in totaal zo’n duizend woningen gaat omvatten, 
sluit daarbij mooi aan. Het appelleert aan de behoefte om exclusief en veilig te wonen in een 
open landschap dichtbij de natuur. 
Leliënhuyze is het vierde kasteel dat gereed komt, maar het eerste waar het binnenterrein 
en de toegangsweg niet openbaar zijn maar eigendom van een Vereniging van Eigenaren 
(VvE). Ze worden dan ook niet door de gemeente onderhouden. De andere drie kastelen 
(Velderwoude, Zwaenenstede en Wuyvenhaerd) die in 2001 en 2002 gereedkwamen, 
hebben ook één toegang, maar deze kan niet worden afgesloten met een hek of slagboom. 
Soeters, die behalve ontwerper en supervisor van het Plan Haverleij ook de architect van 
kasteel Leliënhuyze is, vindt dat er een hoop kouwe drukte over het hek gemaakt wordt. ‘Bij 
een kasteel hoort een hek, dat weet iedereen die op schoolreisje is geweest naar Slot 
Loevestein. Aanvankelijk wilden we zelfs een heus valhek maken’, stelde hij provocerend in 
NRC Handelsblad. Dat het etiket gated community erop geplakt wordt, doet hem weinig, 
want een modern flatgebouw is er volgens hem ook een gated community, alleen een 
verticale. 
 
Initiatieven marktsector 
In de Nederlandse ruimtelijke ordening zijn de privatisering van de openbare ruimte en 
besloten buurten en wijken een onmiskenbare trend. Het Amsterdamse architecteninstituut 
Arcam verzamelde daarvan een aantal voorbeelden in Amsterdam en omgeving, en richtte 
daarover voor de zomer de tentoonstelling ‘Soortgelijk wonen’ in. Boodschap: gelijkgezinden 
gaan bij elkaar wonen en sluiten zich af van de buitenwereld. Soms delen ze de liefde voor 
de golfsport en gaan ze samen op een golf resort wonen (Golfpark Lelystad), soms zoeken ze 
privacy en rust aan het water en gaan ze in huizen en boten wonen aan een doodlopende 
pier die gemeenschappelijk eigendom is van de bewoners (Arubapier, Almere). Soms ook 
vormen ze kleine, echte gated communities zoals aan de Osdorperweg in Amsterdam waar 
enkele luxe villa’s een gemeenschappelijke toegangsweg hebben die afgesloten kan worden 
met een elektrisch bedienbaar hek met intercom. De privatisering van de openbare ruimte 
en de neiging tot besloten buurten kan niet los gezien worden van een terugtrekkende 
overheid die steeds meer overlaat aan de markt. Volgens de Rotterdamse 
stedenbouwkundige Stijnie Lohof was het vormgeven van het collectieve domein tussen de 
1901 (Woningwet) en 1990 onderdeel van het volkshuisvestingsbeleid. Daarna gingen 
liberalisering, marktwerking en individualisering de boventoon voeren. Eind jaren negentig 
kwam het thema collectiviteit weer onder de aandacht, deels onder de noemers van sociale 
cohesie en sociaal beheer. De marktsector ontplooide daarop initiatieven voor ‘nieuwe 
vormen van collectief beheerde woondomeinen’. Lohof doet hier onderzoek naar samen 
met stadssocioloog Arnold Reijndorp, bekend van boeken als Op zoek naar een nieuw 
publiek domein (2001) en Stadswijk. Stedenbouw en dagelijks leven (2004), 
stedenbouwkundige Harry den Hartog en jurist Marc Robbers. Het onderzoek wordt mede 
gefinancierd door het Stimuleringsfonds van Architectuur en Wageningen Universiteit en 
Researchcentrum (WUR). Volgens de Rotterdamse onderzoekers roept de opkomst van 
privaat beheerde woondomeinen allerlei vragen op. Wat zijn de motieven en de effecten? 
Welke argumenten gebruiken de ontwikkelende partijen en de kopers? Is de opkomst van de 
privaat beheerde woondomeinen onwenselijk zoals de tegenstanders beweren? Leiden ze 
inderdaad tot een verlies van openbaarheid, segregatie en gated communities? Of vergroten 
ze – zoals voorstanders beweren – juist de betrokkenheid en zeggenschap van de burger, en 
leiden ze tot meer sociale cohesie en gemeenschapszin op buurtniveau? En is – in een 
geliberaliseerde markt – privaat beheer wellicht juist een voorwaarde om te komen tot 
hoogwaardige buitenruimten en meer differentiatie in woonomgevingen? 
Omdat niemand een goed beeld heeft van de aard en de omvang van privaat beheerde 
woondomeinen in Nederland zijn de Rotterdammers een onderzoek gestart met als 
kernvragen: welke invloed heeft de privatisering van gemeenschappelijke buitenruimten op 
de publieke sector en de openbare ruimte in Nederland? Is deze vorm van exploitatie en 
beheer, die een grotere betrokkenheid van burgers veronderstelt, noodzakelijk voor het 
realiseren van een hoogwaardige buitenruimte? Draagt de ontwikkeling bij aan het 
vergroten van de differentiatie in woonmilieus? Is de ontwikkeling een aanvulling op het 
systeem van openbare ruimten of doet deze juist afbreuk aan de openbaarheid? Ze hebben 
inmiddels voorbeelden geïnventariseerd en zijn die nu aan het analyseren en vergelijken. 
 
Golf Residence Dronten 
Wat moeten we ons voorstellen bij privaat beheerde woondomeinen? Twee voorbeelden uit 
het Rotterdamse onderzoek. 
Het eerste komt uit de gemeente Dronten in Flevoland. Die wil uitgroeien tot een gemeente 
van 40.000 inwoners in 2015 en daarbij tegemoetkomen aan de toenemende vraag naar 
hoogwaardige woningen in combinatie met recreatieve voorzieningen en natuur. Het idee 
voor een golfterrein met woningen naar Amerikaans model ontstond begin jaren negentig 
toen de gemeente moest stoppen met een vuilstort. Een bedrijf uit Heerlen dat in Dronten 
het World Jamboreeterrein gerealiseerd had en golfconcepten ontwikkelde, achtte het 
geaccidenteerde terrein geschikt voor een golfbaan. Vervolgens werden twee naastgelegen 
boerderijen bij het plan betrokken. Daarop is tussen 1995 en 2003 Golf Residence Dronten 
gerealiseerd. Op de voormalige vuilstort is nu de tweede fase van het project 
(Parkresidentie) in ontwikkeling. De golfresidentie is 86 hectare groot (59,2 hectare 
gemeenschappelijk, 26,8 privé) en telt 390 vrijstaande woningen en 90 appartementen. De 
golfcourse van 18 holes wordt privaat beheerd. 
De huizen en appartementen zijn gegroepeerd in vier clusters. Per cluster lijken ze op elkaar. 
Houten erfafscheidingen en waslijnen zijn verboden door de VvE. Net als Amerikaanse 
golfresidenties is ook deze wijk maar via één weg aangesloten op de hoofdinfrastructuur. 
Amerikaans is ook de dominante positie van de auto. Garages liggen aan de voorkant, de 
interne ontsluitingslus kent geen voetgangerszone, en verbindingen voor voetgangers en 
fietsers met de directe omgeving ontbreken. 
In de verkoopfolder vertelt het hoofd projectontwikkeling van Amvest, die hier ook woont, 
dat deze wijk ‘veel weg heeft van een Amerikaanse gated community’, hoewel hekken en 
slagbomen ontbreken. Wel heeft het park ‘maar één toegangsroute en wordt het omgeven 
door water en moeilijk doordringbare bosschages’. Het terrein is privaat eigendom en wordt 
beheerd door de Vereniging van Eigenaren Golf Residentie Dronten (VvEGRD). Overigens is 
er juridisch gezien geen sprake van een Vereniging van Eigenaren (dat kan alleen bij 
appartementsgebouwen), maar van mandeligheid (gemeenschappelijk bezit van onroerende 
goederen zoals grond of scheidingsmuren). Bewoners zijn verplicht lid van de VvEGRD en 
betalen jaarlijks vaste bedragen voor beheer en onderhoud van infrastructuur en golfbaan. 
Het terrein is vrij toegankelijk, maar door zijn ruimtelijke structuur (één toegang, geen 
aantakkingen voor langzaam verkeer) nodigt het buitenstaanders niet uit. Hoewel bewoners 
wel gemeentelijke belastingen, heffingen en leges betalen, vallen het beheer en onderhoud 
van verhardingen, rioleringen, straatverlichting, brandkranen en plantsoenen wel onder de 
verantwoordelijkheid van de VvEGRD. De bewoners vinden dat niet terecht. Ze vinden dat ze 
dubbel betalen en zijn naar de rechter gestapt. Die zag echter geen mogelijkheden voor 
vermindering van de onroerendezaakbelasting omdat kopers bij het bepalen van het bedrag 
dat ze voor een woning willen betalen extra lasten altijd meewegen. 
 
Fries landgoed 
Het tweede voorbeeld ligt in Friesland. Bij de dorpskern Noordwolde in de gemeente 
Weststellingwerf is het project De Stelling gerealiseerd. Daar staan 35 eengezinswoningen 
en 10 appartementen op 12 hectare van het monumentale, nieuwgebouwde Landgoed 
Stellingwold. De toegangsweg bestaat uit een 150 meter lange laan met aan weerszijden een 
dubbele rij eikenbomen en vrijstaande woningen. Achter het landgoed ligt geen park, maar 
een 3 hectare groot natuur gebied dat men verschraalt voor heideontwikkeling. Om het 
open middengebied staan vrijstaande woningen die met de blik naar binnen gericht een 
nagenoeg vrij uitzicht hebben. Het hele project is omgrensd en van de buitenwereld 
afgeschermd door een bosgordel, die deels op de privé-terreinen ligt. In tegenstelling tot 
Golf Residence Dronten verbinden openbare wandelen ruiterpaden het middengebied met 
de omgeving. Qua ruimtelijke structuur is dit gebied dus opener, maar bezoekers van 
buitenaf weten zich meteen omringd door ‘ogen op de straat’. 
De Stelling is ontwikkeld door een projectontwikkelaar in het kader van het ROM-project 
Zuid-Oost-Friesland. Dat wilde onder andere de leefbaarheid van dit gebied bevorderen. 
Daarom mochten er clusters van dertig tot vijftig woningen gebouwd worden in dichtheden 
van maximaal tien woningen per hectare. Per hectare woonareaal moest er wel één 
‘maatschappelijke’ hectare komen in de vorm van natuur, bos of wateropvang. Dit project 
bevat daarom 3 hectare bos op privéterrein en 3 hectare natuurgebied in collectief bezit. De 
projectontwikkelaar heeft de infrastructuur aangelegd en deze daarna voor een symbolisch 
bedrag verkocht aan de gemeente, die het beheer heeft overgenomen. Het bos wordt 
beheerd door de individuele eigenaren, het middengebied door de VvE die het werk 
uitbesteedt aan een loonbedrijf. Wel moet iedere bewoner jaarlijks twee vastgestelde 
vrijwilligersdagen zelf de handen uit de mouwen steken. Het contrast tussen de 
gecultiveerde, parkachtige buitenkant en het ecologische middengebied vinden veel 
bewoners storend. Zij willen in het midden liever een park dan natuur. Om aan die bezwaren 
tegemoet te komen is men intensiever gaan maaien. Toen er in 2003 heide en orchideeën 
opkwamen steeg de waardering voor het ecologisch beheer. 
 
Defensible space 
Zijn deze ontwikkelingen een zegen of een vloek voor Nederland? In het aprilnummer van 
Geografie en later in een boekje van het Ruimtelijk Planbureau pleitte de Nijmeegse 
hoogleraar planologie Barrie Needham voor een ‘andere marktwerking in de ruimtelijke 
ordening’. Bewoners moeten meer verantwoordelijkheid nemen voor hun woonomgeving, 
vond hij. Overheden (vooral gemeenten) en projectontwikkelaars zouden te veel macht over 
de leefomgeving hebben en bij de ontwikkeling en realisatie van ruimtelijke plannen te veel 
onder één hoedje spelen, wat tot ongewenste machtsconcentraties leidt. Needham riep 
planologen en stedenbouwers op meer gebruik te maken van onroerendgoedregels zoals 
mandeligheid, zodat bewoners het beheer van hun leefomgeving meer zelf in handen 
kunnen nemen. 
Hoe kijkt Needham aan tegen projecten als Golf Residence Dronten en De Stelling? 
Needham vindt het een interessante ontwikkeling die hij niet bij voorbaat afkeurt. Dat 
gelijkgezinden bij elkaar gaan wonen en zich afzonderen is niet nieuw. Dat gebeurde al op 
landgoederen, in woonhofjes en appartementencomplexen. Hij zou het wel betreuren als 
privaat beheerde woondomeinen een grote vlucht zouden nemen en alleen de grote 
doorgaande wegen nog echt openbaar zouden zijn, want ‘dat zou betekenen dat mensen 
geen vertrouwen meer in elkaar hebben’.  
‘Belangrijk’, zegt hij, ‘is de schaal waarop dat gebeurt. Als grote groepen mensen met 
dezelfde kenmerken, bijvoorbeeld een hoog inkomen, zich echt afsluiten van de rest van de 
samenleving in grote complexen van honderden woningen, is er sprake van ongewenste 
segregatie. Zeker als ze ook eigen voorzieningen als scholen hebben en weinig in contact 
komen met anderen. Waar qua schaal de grens ligt, valt moeilijk te zeggen en hangt mede af 
van het ruimtelijk ontwerp. Overigens is de kans op segregatie in Nederland door het 
volkshuisvestings- en grondbeleid een stuk kleiner dan in landen als de VS en Engeland, maar 
er is wel wat aan het veranderen.’  
Een tweede belangrijk aspect vindt Needham de manier waarop bewoners buitenstaanders 
weren. Tegen het ‘passief weren’ van buitenstaanders – bijvoorbeeld met 
publieksvriendelijke slootjes, heggen of bloemperken – heeft hij geen principiële bezwaren. 
Tegen het ‘actief weren’ – bijvoorbeeld met bewaakte toegangen en hoge hekken – wel. 
‘Het gewenste gevoel van veiligheid moet je proberen te bereiken door woonwijken zo in te 
richten dat asociaal gedrag ontmoedigd wordt. Bijvoorbeeld door doodlopende steegjes te 
vermijden of toegangen tot huizen en parkeergelegenheden aan de voorkant te plaatsen.’ 
Mensen hebben volgens Needham behoefte aan wat de Amerikaanse architect Oscar 
Newman ooit defensible space noemde. ‘Als daarvan geen sprake is, voelt niemand zich 
verantwoordelijk voor de openbare ruimte, is er helemaal geen sociale controle en voelen 
mensen zich daar niet lekker.’  
Newman, werkzaam bij het Institute for Community Design Analysis, publiceerde in 1972 zijn 
boek Defensible Space. De beladen term gated community bestond toen nog niet. In 1996 
gaf het Amerikaanse Department for Housing and Urban Development zijn boek opnieuw uit 
als Creating Defensible Space. Newman werkt daarin de principes van defensible spaces uit 
en geeft praktische richtlijnen voor ontwerpers. Hij streeft naar een stedelijke ruimte die zo 
is ingericht dat bewoners in staat zijn de openbare ruimte buiten hun woningen te 
controleren om ‘gemeenschappelijke waarden en leefstijlen te kunnen realiseren’. Newmans 
concept is gebaseerd op zelfhulp in plaats van overheidsbemoeienis. 
Hij wilde er verschillende inkomens- en raciale groepen mee integreren tot wederzijds 
voordeel, en er particuliere investeringen in buurten mee stimuleren. Newmans ideeën 
hebben volgens Needham, die in 1980 vanuit Engeland naar Nederland kwam, opvallend 
weinig aandacht gekregen. Wellicht kunnen ze Nederlandse planologen, 
stedenbouwkundigen en architecten inspireren en helpen bij de beoordeling van 
bouwprojecten als Kasteel Leliënhuyze, in vorm en naam een defensible space bij uitstek. ■ 
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